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Ejendomsavancebeskatningslovens § 11, stk. 1 — ekspropriation — over-
tagelse af arealer efter planlovens § 47 a ved overfgrsel fra landzone til

byzone — Hgjesterets dom af 9/10 2017, sag 71/2017 ©

Af advokat (L) Bodil Christiansen og
advokat (H), cand. merc. (R) Tommy V. Christiansen

www.Vv.dk

Hgjesteret fandt ved en dom af 9/10 2017, at en kommunes pligtmassige overtagelse af
arealer efter planlovens § 47 A som falge af arealernes overgang fra landzone til byzo-
ne ikke kunne sidestilles med de afstaelser af ejendom, der er skattefri efter ejendoms-

avancebeskatningslovens § 11, stk. 1.

Efter ejendomsavancebeskatningslovens § 11, stk. 1, 1. pkt. medregnes ikke fortjeneste,
der er indvundet ved modtagelse af en erstatningssum i anledning af ekspropriation.
Efter 8 11, stk. 1, 2. pkt. geelder det samme fortjeneste ved salg til en erhverver, der efter
formalet med erhvervelsen opfylder betingelserne for at ekspropriere ejendommen.

| sagen afgjort ved Hgjesterets dom af 9/10 2017 foreld det omtvistede spgrgsmal, om
avance ved afstaelse efter planlovens § 47 a er omfattet af ejendomsavancebeskat-

ningslovens § 11, stk. 1.

Planlovens § 47 A

Efter planlovens 8§ 47 A, stk. 1 kan en ejer af en fast ejendom, der benyttes til bl.a.
landbrug, hvis ejendommen helt eller delvis overfares fra landzone til byzone eller
sommerhusomrade, inden 4 ar efter overfarslen forlange ejendommen henholdsvis den
overfarte del af denne overtaget af kommunen for et belgb fastsat af taksationsmyndig-
hederne efter de samme regler, som efter 88 47 og 50 geaelder for ekspropriation af ejen-
domme.

Det kan tilfgjes, at planlovens 8 47 hjemler kommuner adgang til at ekspropriere fast
ejendom, der tilhgrer private, eller private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropria-
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tionen vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggerelsen af en lokalplan eller en by-

planvedtegt.

Efter planlovens 8 50, stk. 1 fastsetter taksationsmyndighederne efter lov om offentlige
veje erstatning for ekspropriation efter § 47, overtagelse efter 8 47 A og for tilbageforsel
efter § 46, og afger endvidere spgrgsmal om berettigelsen af krav efter 88 47 A, 48 og
49. Af § 50, stk. 2 fremgar videre, at for sagernes behandling for taksationsmyndighe-
derne og erstatningens fastsettelse og udbetaling m.v. finder 88 103, 104 og 108-122 i
lov om offentlige veje tilsvarende anvendelse.

Supplerende bemarkes, at planlovens § 48 - som ligeledes blev bragt pa bane i sagen
afgjort ved Hgjesterets dom af 9/10 2017 - paleegger en kommune en pligt til at overtage
en ejendom eller en del af en ejendom mod erstatning, hvis ejendommen m.v. i en lokal-
plan eller en byplanvedtaegt er forbeholdt til et offentligt formal. En erstatning udbetalt
efter denne bestemmelse anses i praksis for omfattet af ejendomsavancebeskatningslo-
vens 11 og er saledes skattefri for modtageren.

Forarbejderne til planlovens § 47 A
Bestemmelsen i den nugaldende planlovs § 47 A var oprindeligt optaget i lov om frigg-
relsesafgift som 8§ 8, men blev ved ophevelsen af friggrelsesafgiftsloven i 2004 overfart
til planlovens § 47 A, jf. lov nr. 458 af 9/6 2004. Af de almindelige bemarkninger til
loven fremgar herom bl.a., at:
Frigerelsesafgiften har til formal at beskatte den vardistigning, der fremkommer, nar
en ejendom overgar fra landzone til byzone eller sommerhusomrade. Beskatningen

skal i princippet ske samtidig med zoneovergangen.

Frigarelsesafgiftsloven blev indfart i 1969. Loven var et element i en samlet reform af
jord- og planlagningslovgivningen, der blev vedtaget i Folketingssamlingen 1968-609.

Formalet med loven er saledes, at inddrage en del af den veerditilvaekst, der er knyttet
til indlemmelse af faste ejendomme under byzone eller som sommerhusomrade, hvor
der abnes adgang til en udvidet anvendelse af ejendommene. Denne verdistigning
fandt man rimelig blev beskattet, da den veesentligste del af veerdistigningen skyldtes
den a&ndrede zonestatus, og derfor matte siges at vaere samfundsskabt.
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De i dag relativt feerre og/eller mindre overfgrsler af areal fra landzone til byzone el-
ler sommerhusomrade mindsker behovet for at opretholde en serlig skattemaessig be-
handling af den vaerdistigning, der opstar ved selve arealoverfarslen.

Regeringen finder derfor ikke, at der er behov for at opretholde den serlige fremryk-
kede beskatning pa dette omrade.

Efter friggrelsesafgiftsloven skal der ved overgang fra landzone til byzone ved zone-
overgangen betales en frigarelsesafgift af den samfundsskabte vaerdistigning, der er en

falge af zoneovergangen.

Kommunen har pligt til inden 4 ar efter zoneovergangen at overtage den afgiftspligtige
ejendom til en pris svarende til slutbelgbet, hvis den afgiftspligtige begeerer dette. Be-
stemmelsen er en beskyttelse af ejeren mod kommunens a&ndringer i zonestatus...

Ophavelsen af friggrelsesafgiften betyder i princippet, at den veerdistigning, der er en
fglge af en ejendoms overgang fra landzone til byzone, ikke beskattes pa det tidspunkt,
hvor zoneoverfarslen sker, men at beskatningen udskydes til det tidspunkt, hvor ejen-

dommen afhandes.

Ophavelsen af frigerelsesafgiftsloven medfgrer saledes ikke, at den samfundsskabte
veerdistigning ikke beskattes. Beskatningstidspunktet udskydes blot til det tidspunkt,
hvor den oprindelige ejer selger ejendommen. Alene i de tilfelde, hvor fortjenesten
ved salg af en sadan ejendom er omfattet af parcelhusreglen, vil der ikke ske nogen
beskatning af fortjenesten. Det ma dog antages at veere tilfeeldet i meget begraenset

omfang pa grund af grundarealernes starrelse...

Selvom frigerelsesafgiftsloven ophaves, er det fundet hensigtsmaessigt at bevare visse
af de regler i frigarelsesafgiftsloven, der indeholder en vaesentlig retssikkerhedsgaran-
ti for den enkelte ejer af en fast ejendom, ved at de overfgres til planloven... Det drejer
sigom

- kommunernes pligt til at overtage en fast ejendom i en periode af 4 ar efter over-

gangen fra landzone til byzone eller sommerhusomrade, ...”

Af de szrlige bemarkninger til bestemmelsen om ophavelsen af friggrelsesafgiftslo-
ven, dvs. lov nr. lov nr. 458 af 9/6 2004, § 6, fremgar bl.a., at:
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Efter den foresldede bestemmelse ophzaves frigerelsesafgiftsloven. Ophavelsen af
frigarelsesafgiften betyder, at den verdistigning, der efter de geeldende regler be-
skattes efter frigarelsesafgiftsloven, fremover beskattes efter ejendomsavancebeskat-

ningsloven og efter afskrivningsloven.

Den vasentligste forskel pa den gaeldende beskatning og den fremtidige beskatning
er, at den vasentlige veerdistigning, der er en felge af en ejendoms overgang fra
landzone til byzone, ikke beskattes pa det tidspunkt, hvor zoneoverfarslen sker, men
udskydes til det tidspunkt, hvor ejendommen afhandes.

Ophavelsen af frigarelsesafgiftsloven medfgrer saledes ikke, at den samfundsskabte

verdistigning undgar beskatning.”

Der er imidlertid hverken i de almindelige eller i de sarlige bemarkninger til lov nr. 458
af 9/6 2004 taget stilling til, om bestemmelsen i planlovens § 47 A var eller fremadrettet
skulle anses som en bestemmelse af ekspropriativ karakter.

Hgjesterets dom af 9/10 2017

Spargsmalet om den skattemassige behandling af en overtagelsessum efter planlovens §
47 A har veeret omtvistet, men har, som allerede navnt, nu veeret forelagt for Hgjesteret
i sagen afgjort ved Hgjesterets dom af 9/10 2017.

Den konkrete sag drejede sig, summarisk gengivet, om en svineproducent, hvis jordtil-
liggende ved en lokalplan fra juli 2007 blev overfgrt fra landzone til byzone. Da kom-
munen patenkte at ekspropriere arealer til virkeliggerelse af lokalplanen, blev i decem-
ber 2007 afholdt astedsforretning i henhold til planlovens kap. 11 (om Ekspropriation,
overtagelse m.v.), og kommunen fremsatte tilbud om erstatning for ekspropriation.

Naturklagenavnet underkendte i marts 2008 den pagaldende lokalplan som ugyldig pa
grund af inhabilitet, men i august 2008 blev en ny lokalplan vedtaget, hvorved arealer
tilhgrende svineproducenten ogsa ved denne lokalplan blev overfert til byzone. I okto-
ber 2008 blev pa ny afholdt astedsforretning og kommunen fremsatte tilbud om erstat-

ning for ekspropriation.
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| oktober 2009 meddelte kommunen, at man nu ikke frivilligt ville kabe de pagaldende
arealer. Svineproducenten anmodede herefter kommunen om at ekspropriere pa bag-
grund af de tidligere astedsforretninger, men kommunen meddelte, at man ikke ville
foretage yderligere sagsbehandling.

Kommunen gnskede heller ikke at tilbagefare de omhandlede arealer til landzone, og
oplyste i gvrigt i en skrivelse fra august 2013 til svineproducenten, at “der er tale om
arealer, hvor tidshorisonten forventes at vere lang for gennemfarelse af den planlagte
byudvikling”. Under sagens behandling ved byretten i 2015 forela endvidere ingen op-
lysninger om, at de erhvervsformal, som jorden ved lokalplanen blev udlagt til, rent fak-
tisk var gennemfart.

Herefter anmodede svineproducenten i februar 2010 kommunen om at overtage de over-
farte arealer efter planlovens § 47 A.

Under sagen var yderligere oplyst, at overfarslen til byzone indebar en forhgjelse af
svineproducentens ejendomsskat fra 684 kr./ha. til 5.760 kr./ha. for ca. 85 ha., svarende
til en arlig foragelse pa ca. 431.500 kr.

| november 2011 anmodede svineproducenten om et bindende svar pa, om kommunens

overtagelse af arealerne kunne ske skattefrit pa ekspropriationslignende vilkar.

Savel Skat og Landsskatteretten som domstolene, senest Hgjesteret, besvarede dette
spgrgsmal med et ne;j.

Hgjesteret udtalte i dommen af 9/10 2017, at:
”Denne sag angar, om A og hans agtefaelle Bs fortjeneste ved afstaelsen af de area-
ler, som de i medfgr af planlovens § 47 a har anmodet Vejle Kommune om at overta-
ge, er skattefri efter ejendomsavancebeskatningslovens § 11, stk. 1, 1. eller 2. pkt.

Arealerne er ikke blevet eksproprieret som anfart i 8 11, stk. 1, 1. pkt.

Som det fremgar af Hgjesterets dom af 11. august 1995 (UfR 1995.831), er det en be-
tingelse for anvendelse af § 11, stk. 1, 2. pkt., at det pa aftaletidspunktet matte pareg-
nes, at dispositionen ville blive gennemtvunget ved ekspropriation, safremt en frivil-
lig aftale ikke blev indgaet. Det er ubestridt, at Vejle Kommune havde opgivet pla-
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nerne om at ekspropriere arealerne, da anmodningen om overtagelse blev fremsat,

og denne betingelse er derfor ikke opfyldt.

Spgrgsmalet er herefter, om formalet med ejendomsavancebeskatningslovens § 11,
stk. 1, fgrer til, at kommunens overtagelse af arealerne efter planlovens § 47 a — lige-
som en kommunes overtagelse af en ejendom efter planlovens § 48 — alligevel ma an-
ses for omfattet af skattefrineden. A har til stgtte herfor gjort geeldende, at overdra-
gelsen ikke var frivillig, idet den var begrundet i, at det ikke leengere var rentabelt at
drive arealerne som landbrugsjord som fglge af overfgrslen fra landzone til byzone

og de deraf falgende stigninger i ejendomsskatter.

Den pligt, som kommunen har efter planlovens § 47 a til efter anmodning at overtage
en ejendom, der er overfgrt fra landzone til byzone, blev indfart ved lov om frigarel-
sesafgift m.v. af fast ejendom, som havde til formal ved beskatning at inddrage den
samfundsskabte veerdistigning, der er en fglge af, at en landzoneejendom overfgres til
byzone. Det fremgar af forarbejderne til den lov, som ophavede frigerelsesafgiften,
at ophavelsen ikke medfarte, at den samfundsskabte veerdistigning ikke ville blive be-
skattet. Beskatningstidspunktet blev blot udskudt til det tidspunkt, hvor den oprinde-
lige ejer solgte ejendommen. Det var saledes en forudsetning, at veerdistigningen
som fglge af en zoneandring ville blive beskattet efter ejendomsavancebeskatnings-
loven.

Pa den anfgrte baggrund finder Hgjesteret, at Vejle Kommunes overtagelse af area-
lerne ikke kan sidestilles med de afstaelser af ejendom, der er skattefri efter ejen-
domsavancebeskatningslovens § 11, stk. 1...”

Kommentar

Som det fremgar anvendte Hgjesteret ikke mange krafter pa at begrunde, hvorvidt en
overtagelse efter planlovens § 47 A ma anses som et ekspropriativt indgreb, men konsta-
terede blot, at ”’Arealerne er ikke blevet eksproprieret som anfart i [ejendomsavancebe-
skatningslovens] § 11, stk. 1, 1. pkt.”.

Som det videre fremgar, ansas heller ikke betingelserne i ejendomsavancebeskatnings-
lovens § 11, stk. 1, 2. pkt. for opfyldt.
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Som et tredje synspunkt abnede Hgjesteret mulighed for at anse afstaelsen for omfattet
af § 11, stk. 1 pa grundlag af en formalsfortolkning.

Et synspunkt, der forekommer neerliggende, set i lyset af, at svineproducenten — pa lig-
nende vis som indgreb efter § planlovens § 48, hvor kommunens pligtmassige overta-
gelse efter praksis ubestridt anses som en afstdelse omfattet af ejendomsavancebeskat-

ningsloven § 11 - var bragt i en form for tvangssituation.

Hgjesteret fandt imidlertid heller ikke grundlag for at anse kommunens overtagelse for
omfattet af § 11 ud fra en formalsfortolkning.

Hgjesteret begrundede dette synspunkt med, at det ved ophavelsen af frigerelsesafgifts-
loven var en forudseetning, ”...at veerdistigningen som fglge af en zonezndring ville
blive beskattet efter ejendomsavancebeskatningsloven.”

En forudsaetning om beskatning efter ejendomsavancebeskatningsloven, hvilket har klar
stette i motivudtalelserne til lov nr. 458 af 9/6 2004, ses imidlertid ikke i sig selv at fare
frem til hverken beskatning eller skattefritagelse. Det er da ogsa klart forudsat i far-
navnte motivudtalelser, at parcelhusreglen vil indebere, at en méravance ved afstaelse
af en ejerbolig som falge af ejendommens overfarelse fra landzone til byzone er skatte-
fri.

Et andet simpelt eksempel illustrerer ligeledes problemstillingen:

Overgar landbrugsarealer fra landzone til byzone, og treeffer kommunen pa et tidspunkt
herefter en formelig beslutning om at ekspropriere arealerne, kan man vel nappe fore-
stille sig at na frem til det resultat, at ekspropriationssummen ikke skulle vaere omfattet
af ejendomsavancebeskatningslovens 8§ 11, stk. 1, 1. pkt. — heller ikke med henvisning
til motivudtalelserne i lov nr. 458 af 9/6 2004.

Neppe heller kan man vel forestille sig, at en landmand med arealer overfgrt fra landzo-
ne til byzone skulle vere afskaret fra at anvende reglerne om genanbringelse, mageskif-

te m.v.
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Tilbage star en sammensat retsstilling, hvor en kommunes pligtmassige overtagelse
efter planlovens § 47 A anses som en skattepligtig afstdelse, medens en kommunes

pligtmaessige overtagelse efter § 48 anses som en skattefri afstaelse.
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